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1 ANLASS UND ZIEL DES VERFAHRENS

Anlass dieses Workshopverfahrens ist die Entwicklung einer Wohnbebauung auf dem Grundstiick
Neuer Weg 21-23/Rektor-Ritter-Stral3e, die sich in das stadtebauliche Gesamtgeflige integriert. Die Auf-
gabe der Teilnehmenden besteht in der Entwicklung einer qualitatsvollen und zugleich wirtschaftlichen
Wohnbebauung basierend auf einem tragfahigen stédtebaulichen Konzept. Die komplexen Rahmenbe-
dingungen des bebauten Umfelds sind angemessen zu beriicksichtigen, sodass sich die hochbauliche
Uberplanung einer Wohnbebauung sinnvoll in das Quartier einfiigt.

Der Schwerpunkt des Verfahrens ist die hochbauliche Ausformulierung der Wohnbebauung mit einer
Uberzeugenden Ermittlung, welche Bruttogeschossflache an diesen Standort stadtebaulich vertraglich
und im Sinne der ausgelobten Kriterien qualitatvoll und tberzeugend arrangiert werden kann. Dazu
gehoren differenzierte Aussagen zur Gliederung der grundstiickseigenen Freiflachen im Realisie-
rungsteil A. Erganzend dazu ist im Ideenteil B die stédtebauliche Betrachtung des lbrigen Baublocks
gefordert. Die stadtebauliche Neuordnung des Baublocks sowie Aussagen zur Gliederung der Freifla-
chen im Blockinnenbereich sind das wesentliche Ziel im Ideenteil B.

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsstudie wurde bereits ein Flachenansatz mit einer Bruttogeschossfla-
che von ca. 8.000 mz2 (0.i.) bei einer Geschossigkeit von 6 Vollgeschossen und einer erganzenden stad-
tebaulichen Akzentuierung untersucht. Dabei wurde die Schaffung von rund 93 Wohnungen, davon ca.
28 gefordert, erortert. Ziel des Workshopverfahrens ist es, im Rahmen der Neuordnung des Baublockes
eine stadtebaulich vertragliche und 6konomische Struktur zu erarbeiten.

Das Plangebiet des Realisierungsteils A ist derzeit bebaut, steht jedoch in Teilen leer und soll, nach
einem vollstandigen Rickbau, durch eine neue Wohnbebauung revitalisiert werden. Ziel ist es, eine
Form des Wohnungsbaus zu entwickeln, die einem Mix aus verschiedenen, zukunftsfahigen Wohnungs-
typen im Geschosswohnungsbau entspricht und somit einen vitalen und attraktiven Baustein zur nach-
haltigen Starkung des erweiterten Quartiers bietet. Hierbei sollen sowohl geférderte wie auch freifinan-
zierte Mietwohnungen (vgl. Ziff. 6) umgesetzt werden.

Die Planung der Tiefgarage selbst ist nicht Bestandteil dieses Verfahrens. Den teilnehmenden Biros
werden Untergeschossgrundrisse zur Verfigung gestellt, die moglichst in der Planung zu bertcksichti-
gen sind. Die Lage der tragenden Elemente muss dabei nicht notwendigerweise exakt ibernommen
werden.

Es wird angestrebt, den zu erarbeitenden Entwurf des Realisierungsteils A im Anschluss an das Work-
shopverfahren unter Beriicksichtigung der Hinweise und Empfehlungen der Jury als Grundlage fir den
neu aufzustellenden Bebauungsplan zu nutzen.
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2 STADTRAUMLICHER KONTEXT

2.1 Stadtraumliche Lage/Nutzungs- und Baukorperstrukturen im Umfeld

Das Plangebiet liegt im Hamburger Stadtteil Bergedorf, im gleichnamigen Bezirk Hamburg-Bergedorf
im Sidosten der Freien und Hansestadt Hamburg. Der Bezirk grenzt im Norden und Osten an das
Bundesland Schleswig-Holstein, im Siden bildet die Elbe die Grenze zu Niedersachen.

Den Kern des Stadtteils bildet die Altstadt Bergedorfs mit dem historischen Bergedorfer Schloss. Der
Fluss Bille mit dem Schlossgraben und dem Serrahn, einem kleinen Seitenkanal der Bille, pragen zu-
sétzlich den Charakter der Altstadt. Stdlich des historischen Kerns beginnt die Einkaufsstraf3e Berge-
dorfs, das Sachsentor, welche bis zum Mohnhof fihrt. Am Mohnhof befindet sich der zentrale Verkehrs-
knotenpunkt Bergedorfs, an dem die Bergedorfer Strae (B 5) und die Wentorfer Stra3e (B 207) auf
einander treffen. Die Bergedorfer StralRe ist mit 2-6-geschossigen Gebauden und Hohepunkten mit sie-
ben bis neun Etagen bebaut. Sudlich an diese Bundestral3e schlief3t sich der Ortsteil Bergedorf-Sid an,
in dem sich das Plangebiet befindet.

Bergedorf-Sud ist gepréagt durch eine massive, alte Bausubstanz mit Gebduden aus den Jahren der
Jahrhundertwende. Die Nachbarschaft wird erganzt durch heterogene Baustrukturen.

Bergedorf-Sud zeichnet sich in erster Linie durch zentrumsnahes Wohnen und gewerbliche sowie Ein-
zelhandelsnutzungen aus. Der Neue Weg fuhrt in Verlangerung ful3laufig tber die Bergedorfer Stralle
direkt in die FulRgangerzone am Sachsentor. Eine Infrastruktur in Form von Kneipen, Cafés oder ande-
ren Angeboten sozialer Einrichtungen fur die Anwohnenden ist nicht vorhanden.

Die unmittelbar nordliche Nachbarschaft, welche aus gewerblich genutzten Gebauden an der Berge-
dorfer Stral3e besteht, soll ebenso wie die 6stliche Nachbarschaft bis zur Hassestral3e umgestaltet wer-
den. Nordlich bzw. nordwestlich des Standorts schlief3t sich der zentrale Teil des Stadtteils Bergedorf
an.

In stidéstlicher Richtung jenseits der Topfertwiete pragen ansehnliche Mehrfamilienh&user aus den Jah-
ren um die Griinderzeit das StrafRenbild. Die unmittelbar stidlich anschlieBende Nachbarschaft machen
Blockrandstrukturen aus, die grof3tenteils in gutem Zustand sind. In den angrenzenden Blocken sind 3-
4-geschossige Wohnbebauungen vorzufinden. Im Kreuzungsbereich Neuer Weg/Rektor-Ritter-StralRe
befindet sich eine Wohnbebauung mit einem Tiefparterre, drei Obergeschossen und einer Firsthéhe
von 19,5 Metern. Nach Westen hin schlief3lich finden sich Griinanlagen (Sudwest).

Das Projektgrundstiick des Realisierungsteil A liegt an der Ecke Neuer Weg/Rektor-Ritter-StralRe im
durchmischten Umfeld des Stadtteils Bergedorf, siidlich der Bergedorfer Stral3e. Derzeit ist das Grund-
stick noch mit einem Parkhaus bebaut. Auf dem 6stlichen Nachbargrundstiick zum Plangebiet wurde
durch eine neue Wohnbebauung mit drei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss bereits nhachverdichtet.
Im rickwertigen Innenhof befindet sich ein Hochparkdeck, welches den Nutzern eines Fitnessclubs vor-
behalten ist. Die Auffahrtsrampe zum Parkdeck verlauft unmittelbar an der Grundstlicksgrenze zum
Plangebiet. Auf dem ndrdlichen Nachbargrundstiick am Neuen Weg befindet sich eine 9-geschossige
Kopfbebauung mit einer Gesamthdhe von 25,5 Metern. Entlang der Bergedorfer Stral3e erstreckt sich
eine 1-2-geschossige Bebauung mit Ladennutzungen im EG und sonstigen gewerblichen Nutzungen in
den Obergeschossen.
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2.2 Stadtebaulicher Rahmen - Stadtteilentwicklung Bergedorf Std

Das Plangebiet liegt im RISE-Gebiet Bergedorf-Siid (Rahmenprogramm Integrierte Stadtteilentwick-
lung). Das Stadtteilbiiro befindet sich in der bestehenden Ladenzeile an der Bergedorfer StraRe. Uber-
geordnete Entwicklungsziele sind unter anderem die Sicherung und der Ausbau der Wohnfunktion, die
Sicherung und Aufwertung des Wohnumfeldes und des 6¢ffentlichen Raumes, die Optimierung der Ver-
kehrssituation und die Entwicklung der lokalen Wirtschaft. Bergedorf-Stid war Pilotprojekt fiir die ener-
getische Stadtsanierung (geférdert durch KfW und BMVBS). Das energetische Sanierungskonzept sieht
insbesondere fir die Warmeversorgung baublockbezogene Wéarmenetze mit Kraft-Warme-Kopplung-
Anlagen vor.

2.3 Magistralen

Die (Weiter-)Entwicklung der Hamburger Magistralen, zu der die Bundesstral3e 5 und somit die Berge-
dorfer StralRe gehort, stellt in den nachsten Jahren ein bedeutendes Handlungsfeld der Stadtentwick-
lung dar. Die Magistralen sind wichtige Hauptverkehrsachsen, aber gleichzeitig auch Wohn- und Ar-
beitsort fir viele Menschen. In den Stadtbereichen entlang der Magistralen gibt es viele untergenutzte
Bereiche auch in zweiter und dritter Bebauungsreihe mit erheblichem Innenentwicklungspotenzial. Die
Magistralenentwicklung kann deshalb in groRem Malfl3e dazu beitragen, das Potenzial der Stadtentwick-
lung fUr die wachsende Metropole Hamburg gemaf der Senatsstrategie ,Mehr Stadt in der Stadt“ aus-
zuschopfen.

Beim Internationalen Bauforum Magistralen im August 2019 stand die Entwicklung der Rdume entlang
der Magistralen im Fokus.

Fir die Bundesstral3e 5, die von der Amsinckstral3e tber die Eiffestral3e bis nach Bergedorf fuhrt, wur-
den im Bauforum Ideen generiert. Im Fokusraum Bergedorf arbeiteten die Teams insbesondere daran,
wie das Bergedorfer Zentrum durch Verdichtung in seinen urbanen Qualitdten gestarkt werden und
gleichzeitig die lokale Identitat erhalten bleiben kann. Durch die Entwicklung der Schleusengrabenachse
wird Bergedorfs Zentrum im Suden erganzt und gestarkt. Das Quartier Bergedorf-Sud riickt vom Innen-
stadtrand verstarkt in die gefihlte und geografische Stadtmitte. Es stellt sich die Frage, wie der Magist-
ralenraum diese neue Zentralitat aufgreift und wie ein Zusammenspiel und eine starkere Verzahnung
mit den neuen Stadtbausteinen, zu denen auch das Quartier Neuer W eg/Rektor-Ritter-Strae gehort,
zukinftig aussehen konnte.

2.4 Verkehrliche Infrastruktur

2.4.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Fur den motorisierten Individualverkehr ist der Standort des Plangebiets gut angebunden. Das Plange-
biet liegt in rd. 600 m Luftlinie zum Bahnhof Bergedorf. Diese Entfernung erfordert fir den Giberwiegen-
den Anteil der Verkehrsteilnehmer keine Nutzung des Pkws, um zum Bahnhof zu gelangen. Vielmehr
sollte fiir diese Distanz der Fokus auf den OPNV, den Rad- sowie den FuRverkehr gelegt werden. Auch
der Autobahnzubringer der A25 Uber den Curslacker Neuer Deich sowie die BundesstralRe 5 uber die
Vierlandestral3e sind in funf Minuten zu erreichen. Eine gute Anbindung sowohl innerhalb Bergedorfs,
als auch in die Hamburger Innenstadt ist somit gewéahrleistet.

2.4.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr am Standort des Plangebiets wird derzeit Uber 6ffentliche Parkplatze beidseitig
am Neuen Weg organisiert. Weitere Parkmdglichkeiten befinden sich einseitig in der Rektor-Ritter-
Stral3e.
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2.4.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist an einige Buslinien angebunden. An der fuBlaufig erreichbaren Bushaltestelle Mohn-
hof verkehren die Buslinien 135, 225, 228, 235, 332 und 8890, mit denen die umliegenden Stadtgebiete
erreicht werden koénnen. Uber die Haltestelle Mohnhof kann auch der Bahnhof Bergedorf in wenigen
Minuten angefahren werden. Der Hamburger Hauptbahnhof ist von dort mit der S-Bahnlinie 2 und 21
mit einer zehn bis 20-minutigen Taktfrequenz in 20 Minuten zu erreichen. Dieser ist zudem an den
Regionalverkehr und einzelne Bahnverbindungen des Fernverkehrs angebunden.

2.4.4 FuRRganger und Radwegeverbindung

Die fuRlaufige Anbindung sowie die Erreichbarkeit des Plangebiets fur Fahrradfahrer ist entlang der
Hauptverkehrsachsen gewéhrleistet. Alle Straen im Umfeld sind beidseitig mit Gehwegen ausgestat-
tet. Der Radverkehr wird an den HauptverkehrsstraBen auf gesonderten Radverkehrswegen gefiihrt.
Fur die fuBlaufige Erreichbarkeit der Bergedorfer Innenstadt gibt es einen Ful3gangerweg zwischen dem
Neuen Weg und der Bergedorfer Stralie.
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3 DARSTELLUNG DES PLANGEBIETES

Stadtebaulicher Ideenteil B

3.1 Lage, GrofRe und Abgrenzung

Das Gesamtplangebiet ist ein etwa 8.000 m? grof3es Areal, welches umgrenzt wird von der vierspurigen
Bergedorfer StralRe (B 5) im Norden, der Topfertwiete im Osten, der Rektor-Ritter-Stra3e im Stden und
der Plangebietsadresse Neuer Weg im Westen.

Realisierungsteil A:

Das Plangebiet des Realisierungsteils A hat eine Flache von insgesamt ca. 2.419 m? und setzt sich
zusammen aus den beiden Flurstiicken 918 und 5250. Dieses Areal bildet den siidwestlichen Bereich
der Gesamtbetrachtung.

Ideenteil B:

Das Plangebiet des Ideenteils B sind die verbleibenden etwa 5.580 m? (Flurstiicke 4077, 940, 5463,
5464, 7161, 7162, 2407), welche umgrenzt werden von der vierspurigen Bergedorfer Straf3e im Norden,
der Topfertwiete im Osten, der Rektor-Ritter-Strae im Stiden bis zur dstlichen Grundsticksgrenze des
Realisierungsteils A, weiter entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze des Realisierungsteils A und
dem nordlichen Ende der StraRe Neuer Weg im Westen.
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3.2 Eigentumsverhaltnisse und aktuelle Nutzungen

Realisierungsteil A:

Die Ausloberin hat das benannte Grundstiick erworben. Vorhandene Gebaudestrukturen im Plangebiet
sind eine 2-geschossige Bebauung mit Dachgeschoss am Neuen Weg, ein 3-geschossiges stillgelegtes
Parkhaus mit vier Parkebenen an der StralRenecke Neuer Weg/Rektor-Ritter-StralRe und niedrige Nutz-
bebauung im riickwartigen Grundstiicksbereich. Die teils gewerblich genutzten baulichen Anlagen gren-
zen unmittelbar an die AuBenwand des Parkdecks auf dem dstlichen Nachbargrundstiick. Es ist der
Ruckbau aller Bestandsgebaude auf dem Plangebiet vorgesehen.

Ideenteil B:

An der Bergedorfer Straf3e befinden sich Gebaudestrukturen mit zwei bis neun Geschossen. Im Erdge-
schoss des in die Jahre gekommenen Gebaudekomplexes befinden sich u.a. ein Vollsortimenter, zwei
Béacker und ein Pizzaservice. Das zweite OG steht teilweise leer. An der Stralenecke Bergedorfer
StralRe/Topfertwiete schlielt eine gastronomische Nutzung an. Die Topfertwiete wird durch 3-4-ge-
schossige Bebauung gepragt, die im Erdgeschoss teils gewerblich genutzt wird. Auch hier befinden sich
in den anschlieBenden Obergeschossen Birordume bzw. tUberdies Parkflachen. Ein Parkplatz unter-
bricht die Blockrandbebauung in diesem Abschnitt und knupft an eine Wegefihrung an, die den Ideenteil
durchkreuzt und die Topfertwiete mit dem Neuen Weg verbindet. An der StraRenecke Topfertwiete/Rek-
tor-Ritter-StralRe befindet sich ein Wohnhaus, an das eine Rampe zu einem Parkdeck im Blockinneren
anschlief3t. Der nord-westliche Bereich an der Ecke Neuer Weg/Bergedorfer Strale besteht aus einem
9-geschossigen Gebaude. Im EG des Wohnhochhauses ist seit SchlieRung der Sparkassenfiliale ein
NKD-Markt untergebracht. In den Geschossen 3-9 des Hochhauses werden Wohnungen vorgehalten.
Das Gebaude grenzt unmittelbar an das Plangebiet des Realisierungsteils A.

3.3 Topographie und Bodenverhaltnisse

Realisierungsteil A:
Nach Ruckbau der Bestandsgebaude auf dem Grundstiick ist im Rahmen der Bearbeitung dieser Pla-
nungsaufgabe von einem ebenerdigen Plangebiet auszugehen.

Ideenteil B:

Das Gebiet flacht nach Stden hin um etwa einen Meter ab. Der Héhenunterschied zwischen der Ber-
gedorfer StralRe und dem Neuen Weg wird durch Rampen tUberwunden. Abgesehen davon kann das
Plangebiet als ebenerdig bezeichnet werden.

3.3.1 Baugrund

Fur das gesamte Areal (A+B) qilt:

Geologische Kartierung:

Grenze zwischen Abschlammmassen und Schmelzwasserablagerungen. Im Radius von ca. 10 m Torfe

& Sande.

Tiefgarage:
Es ist mit Grundwasserhaltungsmaf3nahmen zu rechnen ggf. partieller Torflinsenaustausch.

Grundwasseroberflache gem. Geo-Online:
0 - 2,5 m unter Gelandeoberkante
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3.3.2 Altlasten
Fir die beiden Flurstiicke 918 und 5250 liegen im Altlastenhinweiskataster keine Hinweise auf Altlasten
oder altlastenverdachtige Flachen vor.

3.4 Rechtliche Rahmenbedingungen
3.4.1 Planungsrecht

Realisierungsteil A:

Der bestehende Bebauungsplan Bergedorf 35 definiert im Planungsareal eine geschlossene Blockrand-
bebauung, welche mit einer H6he von drei Geschossen zzgl. Staffelgeschoss bebaut werden kann. Im
Anschluss an dieses Verfahren wird jedoch die Entwicklung eines neuen, vorhabenbezogenen B-Plans
angestrebt. Daher sind die aktuell gliltigen planungsrechtlichen Vorgaben, abgesehen von der Stral3en-
begrenzungslinie gem. B-Plan ,Bergedorf 35%, fur dieses Verfahren nicht bindend.

Ideenteil B:

Der rechtsgultige Bebauungsplan Bergedorf 35 setzt fur einen Teil des Plangebiets ein Kerngebiet mit
Geschossigkeiten und zugeordneten Geschossflachenzahlen fest. Das Wohnhochhaus ist als allgemei-
nes Wohngebiet mit neun Geschossen definiert. Im norddstlichen Bereich ist — korrespondierend zum
sudlichen angrenzenden Plangebiet (hier in Teilen zwingend 1-geschossig) — ein Mischgebiet mit drei
Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss festgesetzt. Die geschlossene Bebauung an der B5 korrespon-
diert mit der Vorgabe im Bebauungsplan.

Fir den Ideenteil gelten in diesem Verfahren jedoch keine planungsrechtlichen Vorgaben und es darf
durch die Verfasser unter der Beachtung einer stadtebaulichen Vertraglichkeit frei geplant werden. Eine
qualitatvolle Integration des Realisierungsteils in die neue Blockstruktur ist dabei zu erzielen.

3.4.2 Bauordnungsrecht

Im Rahmen dieses Workshopverfahrens sind die aktuellen Gesetze und Verordnungen (BauNVO etc.)
sowie insbesondere die Bestimmungen der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) und Baupriifdienste
und weitere geltende Verordnungen, Richtlinien und Programme zu Grunde zu legen. Unter anderem
sind dies:

e Allgemein anerkannte Regeln der Technik (Technische Baubestimmungen, DIN etc.)

¢ Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr (Zu- und Durchfahrten, Aufstell- und Bewerbungsfla-
chen)

e BPD zum Brandschutz, Brandschutztechnische Auslegung (BPD 5/2012)

e BPD zu Kinderspielflachen (BPD 1/2012)

e Fachanweisung ,Notwendige Stellplatze und notwendige Fahrradstellplatze®

e Hamburgische Klimaschutzverordnung (HambKIliSchVO)

o Energieeinsparverordnung (EnEV)

e Bundes-Immissionsschutzverordnung (BImschV)

e Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG)

Die Regelungen zu den notwendigen Abstandsflachen sind zwingend zu beachten (§ 6 HBauO).
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Stellplatzbaulasten

Realisierungsteil A:

Das Flurstiick ist aufgrund der bestehenden Parkhausbebauung derzeit mit Stellplatzbaulasten fir 69
PKW- und 44 Fahrradstellplatzen versehen. Diese sind in einer Tiefgarage unterzubringen. Die Planung
der Tiefgarage ist nicht Bestandteil der Verfahrensaufgabe. Eine bestehende Planung der Tiefgaragen-
geschosse wird den Teilnehmenden zur Bearbeitung der Verfahrensaufgabe zur Verfligung gestellt
(siehe Anlage XX). Eine geringfugige, entwurfsbedingte Abweichung der Tiefgaragenplanung ist (unter
Beibehaltung der Gesamtstellplatzzahl und Geschossigkeit) méglich.

Belange der Verkehrsplanung

Realisierungsteil A:

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die sudlich verlaufende Rektor-Ritter-Strafl3e
sowie die StraRe Neuer Weg. Fir die verkehrliche ErschlieBung der zukinftigen Tiefgarage ist gemaf
der vorliegenden Untergeschossgrundrisse eine separate Zu- und Abfahrt an der Rektor-Ritter-Stral3e,
unmittelbar an der 6stlichen Grundstiicksgrenze, zu organisieren. Ein Zugang fur Dritte (Baulastnehmer)
ist Uber die Treppenhauser vorzusehen. Die Nutzung der Kfz-Baulasten teilen sich zu 3% in Wohnbau-
lasten und 97% Gewerbebaulasten auf.

Ideenteil B:

Das Plangebiet besitzt derzeit zwei Anbindungen: Gber die Topfertwiete (Sackgasse in nérdlicher Rich-
tung) sowie Uber den Neuen Weg. Die Verkehrssituation und die Klassifizierung einer Bundesstral3e
lassen eine direkte Anfahrt von der Bergedorfer Stral3e nicht zu.

Sudlich des Gebaudekomplexes an der Bergedorfer Stral3e verlauft eine offene Durchfahrt von der Top-
fertwiete zum Neuen Weg, die weder als offentliche StralR3e noch als 6ffentliches Wegerecht festgesetzt
ist, sondern lediglich geduldet wird.

Die Straf3en Neuer Weg und Topfertwiete verfigen nur Uber eine ful3laufige Anbindung zur Bergedorfer
StralRe. Insbesondere der Neue Weg wird von Fuf3gangern aus Bergedorf-Siid sowie von Besuchern
vom Frascatiplatz aus Richtung Innenstadt (Fu3gangerzone am Sachsentor) stark frequentiert.

Belange des Denkmalschutzes

Die Grundstiicke Neuer Weg 21 in Hamburg-Bergedorf, Blatt 3197, Gemarkung Bergedorf, Flurstiick
918; Neuer Weg 23/Rektor-Ritter-Stral3e in Hamburg-Bergedorf, Blatt 7362, Gemarkung Bergedorf,
Flurstiick 5250 stehen nicht unter Denkmalschutz. Im Areal des Ideenteils gibt es keine Belange des
Denkmalschutzes, die im Rahmen der Planung zu berilicksichtigen waren. Die gegeniberliegende
Nachbarbebauung Neuer Weg 40 wurde durch die Stadt als erhaltenswerte Backsteingebaude festge-
setzt.

Larm- und Geruchsimmissionen

Die Larmbelastung durch nordwestlich und stidwestlich verlaufende Schienenwege (Bahntrasse Ham-
burg Berlin) ist erganzend zur Larmbelastung durch den motorisierten Individualverkehr zu berlcksich-
tigen.

Realisierungsteil A:
Die Anlieferung des Supermarkts an der Bergedorfer Stral3e wird derzeit riickseitig, an das Plangebiet
des Realisierungsteils A angrenzend, abgewickelt. Hier sind die Larmwerte (TA Larm) zu beachten.

Ideenteil B:

Das Plangebiet befindet sich aufgrund seiner direkten Lage an der Hauptverkehrsstral3e B5-Bergedorfer
StralRe in einem durch Larmimmissionen erheblich vorbelasteten Bereich. Neben Larmbelastungen kén-
nen insbesondere im Erdgeschoss auch Luftschadstoffbelastungen durch den Verkehr auftreten.
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Ver- und Entsorgung

Bei der Anordnung der Miillsammelstandorte ist zu beachten, dass der Innenhof aufgrund der Tiefga-
ragenplanung nicht befahren werden kann.

Baumstandorte

Auf Hohe des Plangebietes des Realisierungsteils befinden sich am Neuen Weg zwei Baumplanzungen,
welche durch vier weitere Baumstandorte entlang der Rektor-Ritter-Stral3e auf Grundstiickshdhe er-
ganzt werden. Alle sechs Baumpflanzungen gilt es nach Mdglichkeit zu erhalten.
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4  AUSLOBERIN

Die REVITALIS REAL ESTATE AG mit Sitz in Hamburg sowie Niederlassungen in Kdln, Dortmund,
Dresden, Erfurt und Mainz entwickelt und revitalisiert anspruchsvolle, groRvolumige Immobilienprojekte
in Deutschland. Der Unternehmensschwerpunkt liegt in den Asset-Klassen Wohnen und Hotel, die bei
grofBen Quartiersentwicklungen durch Gewerbe-/ Einzelhandelsflachen und soziale Infrastrukturmalfi-
nahmen wie Kitas oder Schulen ergénzt werden.
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5 AUFGABENSTELLUNG

5.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Im Ideenteil B soll fir den Betrachtungsraum in Erganzung zu den sidlich angrenzenden Bereichen
eine stadtebauliche und freiraumplanerische Grundkonzeption entwickelt werden. Analog zur Aufga-
benstellung fir den sidlich angrenzenden Bereich an der Rektor-Ritter-Straf3e wird eine 5-geschossige
Bebauung an der Bergedorfer Stral3e fiir angemessen gehalten, wobei ein gestalterischer Zusammen-
hang zwischen der Bebauung entlang der Bergedorfer Strafl3e und den sudlich angrenzenden Bereichen
herzustellen ist. Unter diesem Aspekt kann auch iiber eine Uberplanung der nordwestlichen Plange-
bietsecke (Wohnhaus und Ladenzeile) nachgedacht werden. An der Bergedorfer Stral3e sind als kiinf-
tige Hauptnutzungen Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen, in den Obergeschossen evtl. auch
Wohnungen vorzusehen. Die Anliefersituation fur den Einzelhandel an der Bergedorfer Stral’e muss
dabei berticksichtigt werden — diese erfolgt Giber den Neuen Weg, da eine direkte Anlieferung Uber die
Bergedorfer StraRe nicht moglich ist.

Die Revitalis beabsichtigt auf dem Planareal des Realisierungsteil A Wohnungsbau als geschlossene
Blockrandbebauung zu realisieren. Hierbei ist die Errichtung von Mehrfamilienhausern im Geschoss-
wohnungsbau mit einer optimalen Flachenausnutzung und ErschlieBung des Areals vorgesehen. Ziel
ist es, eine attraktive stadtebauliche Struktur fir die Wohnnutzung mit einer hohen Qualitéat zu entwickeln
und dadurch gut nutzbare, funktionsgerechte Grundrisse zu erzielen.

Im Rahmen dieses Verfahrens wird nach qualitativ hochwertigen, stédtebaulichen und hochbaulichen
Losungen gesucht, welche fir die kinftigen Bewohnenden und die bestehende Stadtteilbevolkerung
ein angenehmes Wohn- und Lebensumfeld schaffen. Durch eine durchmischte Bewohnerstruktur soll
der Stadtteil somit weiterentwickelt werden.

In Hinblick auf die Magistralenentwicklung der Freien und Hansestadt Hamburg soll zudem eine stad-
tebauliche Neuordnung des Blocks vorgeschlagen werden. Dabei soll die Bebauung in &hnlichem Mal3-
stab und in Anbetracht der dort vorherrschenden Kérnung qualitatsvoll weiterentwickelt werden. Die
stadtebauliche und architektonische Struktur der angrenzenden Quartiere sowie die von der Bundes-
strale 5 ausgehenden Larmemissionen sind dabei zu bertcksichtigen.

5.1.1 Geschossigkeit/Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung der Gebaudekdrper im Realisierungsteil A soll sich angemessen in das raumli-
che Umfeld des Planareals einfligen. Es wird von den Teilnehmern erwartet, dass durch die gewahite
Geschossigkeit attraktive innerstadtische Wohnqualitdten geschaffen werden. Hierbei sind neben an-
sprechender Architektur, nachhaltig geplante, gut vermietbare Wohnungen mit guter Grundrissgestal-
tung und gesunden Wohnverhaltnissen mit ausreichender Belichtung sowohl der Wohnungen als auch
der Freiflachen zu beachten.

Fur den Ideenteil B gilt, dass sich die Gebaude in Kubatur und H6henentwicklung in die Umgebung
einflgen sollen. Dabei gelten die zuldssigen Hohen des Bebauungsplans Bergedorf 115 als Orientie-
rung.

5.1.2 Baugrenzen

Die bestehenden Baulinien im Plangebiet des Realisierungsteils A, sehen einen Versprung entlang des
Neuen Weges vor. Der siidliche Abschnitt ist nach Osten zuriickgesetzt. Im Rahmen dieses Verfahrens
soll die Baugrenze jedoch begradigt werden, sodass eine Neuplanung keinen Versprung vorsieht. Ein
geringer Grundstiickstausch an der Ecke Rektor-Ritter-Strale/Neuer Weg soll die Ausformulierung der
Ecksituation begunstigen.
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5.1.3 Freiraumplanung

Im Rahmen des Verfahrens soll ein qualitativ hochwertiger, vielfaltig nutzbarer und fur die Gesamtan-
lage identitatsstiftender Freiraum geschaffen werden. Eine Durchwegung des Quartieres im Bereich
des Ideenteils B und die Vernetzung ins Quartier wird als wichtiger freiraumplanerischer Baustein ge-
sehen.

5.1.4 Verkehrsplanung

Entsprechend der stéadtebaulichen Neuplanung ist fir das Areal des Ideenteils eine Ubergeordnete Mo-
bilitatsbetrachtung durchzufiihren. Angaben zur Erschlie3ungsstruktur, der Unterbringung von Stellplét-
zen fur PKW und Fahrrader sind zu benennen. Fahrradstellplatze sind so anzuordnen, dass sie gut
erreicht und damit angenommen werden. Dabei ist darauf zu achten, dass stadtebaulich bzw. freiraum-
planerisch wichtige Bereiche nicht durch die Anordnung der Radabstellanlagen entwertet werden. Eine
Unterbringung der Radabstellanlagen soll auch in den TG-Flachen beriicksichtigt werden. Eine Anbin-
dung an das vorhandene Wegenetz des Quartiers ist zu bertcksichtigen und mit der Freiraumplanung
korrespondierend zu integrieren. Potenziell stellt die Topfertwiete eine wichtige Wegeverbindung zwi-
schen Innenstadt und dem neuen Quartier Brookdeich dar.

5.2 Hochbauliche Zielsetzung im Realisierungsteil A

5.2.1 Offentlich geférderte Wohnungen
Die offentlich geférderten Wohnungen sollen dem Anforderungskatalog des 2. Férderwegs entspre-
chen.

5.2.2 Fassadengestaltung

Die Teilnehmenden sind aufgefordert eine fur die Umgebung vertragliche Fassadengestaltung zu defi-
nieren. Die Teilnehmenden sind aufgefordert eine sich in die Umgebung einfliigende Fassadengestal-
tung zu definieren. Eine Unterscheidung der Materialitat zwischen innenhof- und stralRenseitiger Fas-
sade ist vor den Aspekten der Helligkeit und Wirtschatftlichkeit denkbar. Maximal 30% der Fassade soll
als Fensterflache ausgebildet werden.

Es sollen zeitgemé&Re und nutzerfreundliche Wohnsituationen entstehen. Im Erdgeschoss sind entspre-
chende Lésungen — beispielsweise Hochparterre oder andere bauliche Losungen — vorzusehen unter
Einbezug der stadtebaulichen / gestalterischen Komponenten.

5.2.3 Dachflachenbegriinung

Eine Dachflachenbegriinung ist grundsétzlich vorzusehen. Multifunktionale Dachgérten kénnen den
Nutzern zusatzliche Aufenthaltsqualitéat bieten. Dabei ist allerdings die Beurteilung der hochbaulichen
Anmutung der Absturzsicherungen 0.4. von besonderer Relevanz. Eine Kombination von Dachbegri-
nung und Photovoltaikanlagen ist verpflichtend zu prufen (vgl. Ziff. 5.2.10).

5.2.4 Barrierefreiheit

Die Zugange zum Gebaude sind gemal § 52 HBauO und DIN 18040-2 ohne Stufen oder Schwellen zu
planen. Zur barrierefreien VertikalerschlieBung des Gebaudes ist je ErschlieBungskern ein Personen-
aufzug vorzusehen. Durchgange und Turbreiten in den ErschlieBungsflachen (insbesondere Fahrstuhl-
tiren) sind rollstuhltauglich zu dimensionieren. Die barrierefreien Wohnungen sind in den grof3eren
Grundrissen mit mindestens 70 m? zu realisieren.

5.25 Rettungswege

Auf die Fuhrung der Rettungswege sowie die Anforderungen der Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und
Bewegungsflachen (2. Rettungsweg) ist im Rahmen der Gebaudeentwicklung besonderes Augenmerk
zu richten. Die Rettungswege fur die zu planenden Gebduden sind baulich nachzuweisen. Es sollte
gepruft werden, inwieweit die Realisierung von ,Sicherheitstreppenrdumen* hier sinnvoll ist. In diesem
Zusammenhang ist zu beachten, dass der Innenhof gegebenenfalls nicht befahrbar ist.
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5.2.6  Wirtschaftlichkeit

Die Auftraggeberin stellt hohe Anspriiche an die Wirtschaftlichkeit der Gebaude, die in die Entwurfsbe-
urteilung einflieRen wird. Diese Wirtschaftlichkeit bezieht sich z.B. auf die Investitionskosten, das Ver-
haltnis Wohnflache/BGF(R), die Betriebskosten, planbare Bau- und Betriebsablaufe sowie auf die lau-
fende Instandhaltung. Es wird zwingend eine Effizienz gefordert von mindestens 75% im Verhaltnis von
Wohnflache zu BGF. Der Schwerpunkt des Verfahrens ist die hochbauliche Ausformulierung der Wohn-
bebauung mit einer Uberzeugenden Ermittlung, welche Bruttogeschossflache an diesen Standort stad-
tebaulich vertraglich und im Sinne der ausgelobten Kriterien qualitatvoll und Uberzeugend arrangiert
werden kann. Lange Flure sind zu vermeiden.

Die Revitalis beabsichtigt eine wirtschaftliche Baumasse im stadtebaulich vertraglichen Maf3stab auf
dem Grundstiick zu errichten. Das Mal3 der baulichen Nutzung fiir die hochbauliche Planung auf dem
Realisierungsteil A richtet sich nach den vorgegebenen Richtwerten der Wohnflache sowie dem Kenn-
wert zur Flacheneffizienz.

Fur das Vorhaben (Realisierungsteil A) steht ein Kostenrahmen von 1.950,- Euro/m2 BGF o.i. (KG 300
und 400, brutto) zur Verfiigung. Dieser Kostenrahmen ist durch die Teilnehmenden zu beriicksichtigen.

5.2.7 Technische Zielsetzung

Ein ,einfaches” statisches System im Sinne einer Durchgéngigkeit der tragenden Elemente durch die
einzelnen Ubereinanderliegenden Geschosse ist gewlnscht. Die Anzahl der Schachte pro Wohnung
sollen so gering wie mdglich gehalten werden. Die Schéachte sind als senkrecht durchgesteckt zu pla-
nen. Ubergeordnet ist die giiltige Fassung der ENEV einzuhalten.

5.2.8 Bau- und Dammstoffe/Nachhaltigkeit
Eine Verwendung nachhaltiger, schadstoffarmer und recyclingfahiger Bau- und Dammestoffe ist zu pri-
fen.

Bei der Planung sind neben den Prinzipien des umweltvertraglichen Bauens, das Ressourcen schont,
gesundheitsvertraglich ist und einen hohen Komfort fir die Nutzer bietet, folgende Anforderungen zu
berlcksichtigen:

- Flachen- und materialsparendes Bauen;

- umweltschonende und gleichzeitig betriebskostenoptimierte, technische Gebaudeausristung;

- Bauweise, die eine naturliche Belichtung und Beliiftung erlaubt und eine direkte Einflussnahme
der Nutzer ermdglicht;

- optimierter winterlicher Kalte- bzw. sommerlicher Warmeschutz sowie Optimierung des Innen-
raumklimas;

- Verzicht auf Tropenholzer;

- Ausrichtung der Neubebauung und glnstiges Verhéaltnis von Hullflache zu Rauminhalt (kom-
pakte Bauweise, 6kologisch sinnvolles A/V-Verhaltnis).

5.2.9 Energiestandard und Energieversorgung

Der Neubau wird im Energiehausstandard KfW 55 geplant und realisiert. Somit wird eine hohe thermi-
sche Qualitat der Gebaudehille und eine Unterschreitung des zulassigen Primarenergiebedarfs ange-
strebt. Die Strom- und Warmeversorgung sollte aus regenerativen Quellen sichergestellt werden (siehe
auch Hinweise im Energetischen Sanierungskonzept Bergedorf-Siid). Die entsprechende Qualitat wird
durch Fachplaner sichergestellt.

5.2.10 Photovoltaik und Solartermie

Soweit technisch mdglich und sinnvoll, sind auf Dachflachen, mit Ausnahme der Bereiche mit techni-
schen Aufbauten sowie der Bereich fur die Spielplatzflachen und Aufenthaltsbereiche, Photovoltaikan-
lagen und ggf. erganzende Solarthermieanlagen zu errichten.
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5.3 Verkehrliche und freiraumplanerische Zielsetzung im Realisierungsteil A

5.3.1 Ruhender Verkehr/Tiefgarage

Unterhalb des Neubaus ist eine Tiefgarage mit Nebenraumen und Parkplatzen vorgesehen. Fir die
verkehrliche ErschlieBung der Tiefgarage ist gemaR der vorliegenden Untergeschossgrundrisse eine
separate Zu- und Abfahrt an der Rektor-Ritter-Straf3e, unmittelbar an der éstlichen Grundstiicksgrenze,
zu organisieren. Der Zugang fir Nutzer der verbleibenden Stellplatzbaulasten ist tber den Gebaudeer-
schlieBungskern abzuwickeln.

Eine von der Ausloberin angedachte Erdgeschossebene als Hochparterre auf dem aufragenden und
sich nur zur Halfte unterirdisch befindenden Tiefgaragengeschoss ist auch in Betrachtung auf andere
Ausformulierungen einer sinnhaften EG-Zone zu lberpriifen. Die Planung der Tiefgarage ist nicht Be-
standteil dieses Verfahrens. Die Verbindung der TG mit den dartber aufgehenden Gebauden (An-
schluss Uber Treppenraume) ist jedoch brandschutztechnisch zu betrachten und zu bewerten. Als
Grundlage in diesem Verfahren dienen die bereits erstellten Untergeschossgrundrisse (siehe Anlage
XY). Von dieser bestehenden Tiefgaragenplanung ist eine geringfliigige Abweichung im Zuge der Hoch-
bauplanung (unter Beibehaltung der Stellplatzanzahl sowie der Geschosshéhe) moglich.

Das durch die Fa. ARGUS Verkehrsplaner, Hamburg entwickelten Mobilitdtskonzept sowie die daraus
hervorgehende Hinweise sind im weiteren Verfahren zu berticksichtigen und einzuhalten.
Das vollstandige Mobilitatskonzept liegt dem Aufgabenpapier als Anlage bei.

5.3.2 Freiraum

Die Gestaltung der AuRenbereiche soll eine hohe 6kologische Qualitat und Quantitat aufweisen. Bei
den Uberlegungen zur Freiraumgestaltung ist von einer vollstandigen Barrierefreiheit auszugehen. Eine
Beriicksichtigung der Rampengestaltung/Erschlieung der Innenhofflache ist aufzuzeigen. Die Haus-
eingange sind mit einem Witterungsschutz zu versehen. Eine dem Standort angemessene Adressbil-
dung ist zu bertcksichtigen. Im nord-6stlich ausgerichteten Innenhof sind sowohl Gberdachte Fahr-
radabstellflachen vorgesehen als auch Kinderspielflachen nach HBauO nachzuweisen. Kinderspielfla-
chen sind sowohl quantitativ als auch qualitativ mit hochwertigen Geraten auszustatten. Die Auf3enan-
lagen sind gemeinschaftsférdernd, z.B. durch Sitzgruppen und Tische, zu gestalten.

Zufahrten und Wege sind, soweit dies verkehrstechnisch sinnvoll ist (Feuerwehraufstellflachen, Rad-
wege), in einem wasserdurchlassigen Aufbau auszufiihren. Die Niederschlagsentwésserung ist mog-
lichst naturnah und dezentral in geeigneten Versickerungsanlagen z.B. Mulden durchzufiihren.

5.3.3 Millsammelstellen

Fur die Unterbringung der Millbehalter ist ein Standort zu wéhlen, welcher keine Sicht- und Geruchsbe-
eintrachtigungen fir die Bewohnenden hervorrufen.

Die Miullbehéalter sollten gentigend Platz fir die Behéalter der verschiedenen Abfallarten bieten. Aufgrund
der geplanten hohen Ausnutzung wird von einer Unterbringung in der -1-Ebene bzw. TG ausgegangen.

5.3.4 Fahrradabstellplatze

44 per Baulast gesicherte Fahrradstellplatze mit Haltevorrichtungen und unter Beruicksichtigung des
erhdhten Platzbedarfes von Lastenradern (5 Stuck insgesamt / oder insgesamt 5 Stellplatze fur Fahr-
radanhanger) sind ebenerdig im Innenhof oder in der Tiefgarage (teilw. bereits in vorliegender TG-
Planung ausgewiesen; barrierefrei zuganglich) unterzubringen. Fir die Neuplanung sind je Wohnung
zwischen 50 bis 70 m?2 zwei Fahrradstellplatze vorzusehen. Ab einer Wohnungsgrof3e von mehr als 70
m?2 erhéht sich der Fahrradstellplatzschlissel auf drei.

Bei Projekten mit mehr als 50 Wohneinheiten werden 10% mehr Fahrradstellplatze, als durch die Fach-
anweisung FA 1/2013 - ABH gefordert, umgesetzt. Dabei muss mindestens ein Stellplatz pro Wohnung
barrierefrei (d.h. Uber eine Rampe oder einen Aufzug) in verschlossenen Raumen geschaffen werden
kénnen. Die Fahrradstellplatze sind durch entsprechende Markierungen deutlich zukennzeichnen.
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Eine zentrale Versorgungsstelle fur die E-Fahrrader der Anwohner ist ebenfalls vorzusehen. In diesem
Zusammenhang ist darauf zu achten, dass ein Anteil von ca. 10% der Fahrradstellplatze der Nutzer fur
E-Fahrrader nutzbar ist.

Es ist zu priufen wie weitere attraktive Fahrradabstellmdglichkeiten, wie z.B. ein separater Fahrradab-
stellraum im Erdgeschoss (z.B. in weniger gut geschnittenen Ecksituationen) geschaffen werden kon-
nen. Aufgrund der zentralen Lage und der Nahe zum ZOB Bergedorf kann davon ausgegangen werden,
dass das Fahrrad fur die geplanten Mietergruppen eine grofRe Rolle spielen wird. Gute Abstellplatze,
barrierefrei und komfortabel zugéanglich sind sowie eine sichere Aufbewahrung ermdglichen, gewinnen
daher fir die Nutzer an Bedeutung.

5.3.5 Gebaudeerschlielfung

Die GebaudeerschlieBung ist aus der optimalen Ausrichtung der Wohnrdume abzuleiten und zur Stra-
Benseite auszurichten, um eine Belebung der Erdgeschosszone méglich zu machen. Bei der Grund-
risskonzeption und dem Fassadenentwurf soll auf eine bestmdgliche Nutzung der nattrlichen Belich-
tung geachtet werden. Diese fiihrt sowohl zu einem besseren Wohn- und Arbeitsklima als auch zu re-
duzierten Betriebskosten durch eine méglichst hohe Ausnutzung des Tageslichts. Dabei ist ein verniinf-
tiges Verhaltnis zwischen grofitmdglicher Belichtung auf der einen Seite und hdherer Wéarmeverluste
Uber die transparenten Flachen auf der anderen Seite zu finden.

Eine Unterteilung der Bebauung in insgesamt drei Hauser/ErschlieBungskerne ist vorzusehen. Dabei
ist zu beachten, dass jeder Eingangsbereich im Erdgeschoss eine Abstellflache fir Kinderwagen vor-
halten soll. Auf Laubengénge zur horizontalen Erschliel3ung der Wohnungen ist zu verzichten. Bezlg-
lich der Anordnung der ErschlieBungskerne sowie der TG-AulRenwéande sind Abweichungen von der
Tiefgaragenplanung denkbar, sofern die Summe der PKW-Stellpléatze dadurch nachweislich nicht redu-
ziert wird und die Geschossigkeit der TG gleichbleibt. Auch fir Abstellflachen und ErschlieBungskerne
ist der Brandschutz zu beachten
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6 NUTZUNGSKONZEPT

6.1 Ideenteil B: Wohnen und Gewerbe

Als stédtebauliches Konzept soll eine Struktur schwerpunktmafig aus Wohnen mit anteiligen Gewerbe-
nutzungen entstehen. Auf mdgliche Luftschadstoffbelastungen, welche insbesondere im Erdgeschoss
auftreten kénnen, soll durch bauliche MaZnahmen und/oder weniger sensiblen Nutzungen reagiert wer-
den.

6.2 Realisierungsteil A: Wohnen

6.2.1 Wohnungsanzahl, -gréf3e und -mix

Auf dem Plangebiet sollen max. 93 Wohneinheiten entstehen. Die durchschnittliche Gré3e der Woh-
nungen betrégt etwa 65 m2. Es ist seitens der Auftraggeberin vorgesehen 30 % der Wohnungsanzahl
als geférderte Wohnungen vorzusehen.

6.2.2 Planungsanforderungen der Auftraggeberin an den Hochbau

Flachen
- FlurgroRRe innerhalb der Wohnungen nicht gro3er als 15 % der Wohnflache, keine langen Flure
- Fensterflachenanteil < 30 % der Fassadenflache
- Fassadenflache/BGFoi < 0,65.

Gebaudeplanung

- Treppenhéuser an weniger attraktiven Bereichen

- Bei ggf. geplanten Hochparterre Wohnungen sind die Bristungshohen auf Sicherheitsas-
pekt/Einstieg abzuklaren

- Keine bodentiefen Fenster im EG/Hochparterre zur Stral3e

- Lichte Raumhdhe Wohnen = 2,70 m (OKFF bis UK Decke)

- Alle Wohnungen sind per Aufzug erreichbar. Moglichst viele Wohnungen, Keller, Allgemeinfla-
chen und vor allem Millrdume barrierefrei zuganglich

- Anordnung der Miillcontainer mdglichst unauffallig. Sicht- und Geruchsbeeintrachtigung der
Wohnungen durch Container vermeiden.

Grundrissplanung

- Grundrisse mit grofl3en, offenen Wohnbereichen

- Kichen maglichst au3enliegend ggf. abteilbar

- Ankleidebereich im Schlafzimmer

- GroRere Wohnungen (ab 3 Zi.) brauchen attraktivere Ausrichtung (z.B. Garten, Innenhof, helle
Bereiche, Suden) als kleine Wohnungen

- Zuviele bodentiefe Fenster in einem Raum vermeiden, da dies Stellflache nimmt

- Im Falle mehrerer Bader, eins davon als En Suite Bad

- Bodentiefe Fenster sollen in Badern und Kiichen vermieden werden, da dies Stellflache nimmt

- Viel Helligkeit in den Wohnungen gewiinscht: groRe Fensterflachen sollen geprift werden

- Barrierefreie Whg.: innen barrierefrei, Zugang zu Dusche und Abstellraum ebenerdig und Bal-
kon barrierefrei,

- lange Schlauchzimmer (wie z.B. 3,5 x 8 m) vermeiden

- Abstellraume, welche an einem Schacht liegen, als HWR planen.

Wohnungsmix
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- Angestrebte GréRe Wohnzimmer ab 3 Zi: ab 28 m?, bei 2 Zi: ab ca. 19m2 (inkl. offener Kiiche)
- Angestrebte GroRRe Schlafzimmer ab 3 Zi: ab 15 m?
- Schrankflache Schlafzimmer mdglichst 3 m2
- Wohnungen 1 Ziund 1,5 Zi: 1 x Bad -> 100% mit Dusche (mind. 90x90)
- Wohnungen 2 und 2,5 Zi:1 x Bad -> ca. 50% mit Dusche (mind. 90x90) und ca. 50 % mit Bade-
wannen
- Wohnungen 3 Zi: 1 x Bad + 1 x Gaste-WC (ggf. mit Dusche mind. 90x90)
o 3-Zibis 70m2: 1 x Bad (ca. 50% mit Dusche (mind. 90x90) und ca. 50 % mit Bade-
wannen) + moglichst 1 x Gaste-WC
o 3-Ziab 70mz2: nach Mdglichkeit 2 x Bad (1 x Wannenbad + 1 x Duschbad (90/90 oder
80/100)
- Wohnungen = 4 Zi: 2 x Bad (1x Wannenbad + 1 x Duschbad (90/90 oder 80/100)
- Tageslichtbader winschenswert ab 3 Zi. Whg.
- ab 3 Zi.: nach Méglichkeit auch geschlossene Kiichen anbieten
- GroRe der Kiiche, inshesondere geschlossene Kiichen nicht zu klein, ab 3 Zi: mind. 12 m2
- Waschmaschine/Trockner in Nische im Bad, wenn kein HWR vorliegt, - mdglichst den Wasch-
maschinenanschluss in den Hauswirtschaftsraum (Nischenmalf3 70x70)
- Jede Wohnung mdglichst mit Balkon, max. 5 % der beheizbaren Wohnflache anrechenbar
o 1-2-Zimmerwhg.: der Balkon kann kleiner sein (ca. 3-5 m?)
o 4-Zimmerwhg: der Balkon muss grof3er sein (ca. 10 m?)
- Pro Wohnung mindestens ein Abstellraum von min. 3,0 m? — max. 6 m?, einem wesentlichen
Anteil dieser AbstellrAume im Keller und mind. 1 m? davon in der Wohnung.

Technik

-Einfaches” statisches System. Durchgangigkeit der tragenden Elemente durch die einzelnen
Geschosse Ubereinander

- Anzahl der Schachte pro Wohnung méglichst gering. Ziel 1,0. Ggf. Zusammenlegung von
Schéchten.

- Senkrechte Durchgangigkeit der Schachte durch die einzelnen Geschosse

- Einhaltung der giiltigen EnEV

- Aufzugsschacht nicht innerhalb einer Wohnung.
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7 VERFAHRENSGRUNDLAGEN

Die Verfahrensgrundlagen sind in einem separaten Dokument formuliert.
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